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Mit gutem Gewissen 
für die Zukunft bauen  

1. Leitbild  

Die Baugenossenschaft Zurlinden versteht sich als Schrittmacherin im zukunftsorientierten 

Wohnungsbau. Mit prägnanter Architektur und mit mutigen Pionierprojekten setzt sie 

Zeichen für eine nachhaltige Entwicklung. Zukünftige Projekte plant sie konsequent nach 

dem Legislaturziel der Stadt Zürich «2000-Watt-Gesellschaft» sowie des «SIA Effizienz-

pfades Energie». Die vollumfängliche Ausrichtung auf maximale Energieeffizienz in Planung, 

Bau und Betrieb führt zu einer massiven Senkung des Energiebedarfs ohne Einbussen der 

Lebensqualität.  

Die BG Zurlinden verhält sich allen Partnern gegenüber fair und verlässlich. Sie handelt 

und kommuniziert sachlich und ehrlich. Es wird nach hoher Qualität gestrebt und diese 

wird auch von allen beteiligten Unternehmern gefordert. 

2. Porträt  

Die BG Zurlinden wurde 1923 gegründet. Die rund 50 Genossenschaftsmitglieder sind 

vorwiegend KMU – kleine und mittlere Betriebe – aus der Baubranche sowie die Stadt 

Zürich. Die BG Zurlinden besitzt heute 1255 Wohnungen in Zürich und Umgebung. Sie ist 

der Gemeinnützigkeit verpflichtet und daher in der Lage, Wohnungen zu langfristig güns-

tigen Mietzinsen anzubieten.  

    
 

    

Abbildung 1: Der Zürcher A-Park, das erste mehrstöckige 2000-Watt-Gebäude an der Badenerstrasse 378/380, 
der «Lienihof» in Zürich-Wollishofen und nicht zuletzt die Überbauung «VistaVerde» in Zürich-Leimbach, haben 
allesamt Auszeichnungen «für gute Bauten der Stadt Zürich» erhalten. 
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3. Bauen und Bewirtschaften 

«Von der Wiege bis zur Bahre» 

Was wir bauen werden wir in unseren Bestand aufnehmen und bis zum Rückbau verwalten. 

Deshalb interessieren uns nur die Gesamtkosten, welche sich am Ende der Lebensdauer 

zusammensetzen aus: 

 Investition 

 Betrieb 

 Unterhalt 

 Rückbau 

 
 

Das Prinzip einer gemeinnützigen Genossenschaft basiert auf dem Kostenmietemodell. 

Nur die effektiven Kosten dürfen mit einer definierten Quote (momentan 5,5%) überwälzt 

werden. 

An diesem Beispiel lässt sich sehr schön erkennen, dass die Investitionskosten relativ sind! 

Viel wichtiger ist, dass wir nur noch Bauten erstellen, welche tiefe Betriebs- und 

Unterhaltskosten haben! Fossile Brennstoffe sind deshalb ein absolutes Tabu! 

4. Die 2000-Watt-Gesellschaft 

Für die Erstellung von Gebäuden arbeiten wir nach den Vorgaben der 2000-Watt-

Gesellschaft. Wir verzichten deshalb gerne auf Labels aller Art, da wir die Übersicht im 

Label-Dschungel verloren haben. 

Dank dem 2000-W-G Modell lassen sich in einer sehr frühen Planungsphase Optimie-

rungspotentiale erkennen. 

Wo graue Energie steckt, sind auch Kosten versteckt! 

5. Beispiele und Lösungen aus der Praxis 

5.1. Lüfter zentral – dezentral 

Seit einiger Zeit hat sich die BG Zurlinden entschieden dezentral zu lüften. Dafür wurde 

von der zur Genossenschaft gehörenden Fensterfabrik Albisrieden ein unterhaltsfreies 

Holzfenster entwickelt und patentiert. «Swiss-Air-Window» nennt sich dieses patentierte 

unterhaltsfreie Holzfenster mit Aluminium auf der äusseren Seite und Holz mit integrierter 

Lüftungsanlage auf der inneren Seite. «Swiss-Air-Window» ist mit einer seitlich angeord-

neten mechanischen Lüftungsanlage mit 85-prozentiger Wärmerückgewinnung ausges-

tattet. Das Lüftungsmodul arbeitet mit einem geräuschlosen Gleichstrommotor mit einem 

Leistungsbedarf von nur 6 Watt. Dieser geringe Energiebedarf ist nur möglich, weil 

«Swiss-Air-Window» ohne lange Lüftungskanäle bzw. Klappensysteme auskommt. 
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Für ein dezentrales System sprechen unter anderem die individuelle Ansteuerung und die 

Möglichkeit auch bei Renovationen nachrüsten zu können. In Zeiten von immer häufiger 

auftretenden Allergien schenkt man auch der Hygiene grosse Aufmerksamkeit. Die  

Aussenluft wird gefiltert, der Filter kann einfach gereinigt und wenn nötig ausgetauscht 

werden. Der empfohlene Reinigungsintervall liegt bei 2 Jahren. 

    

Abbildung 2: Integrierte Lüftungsanlage Abbildung 3: Deutliche Energieeinsparung dank einem Wärmerück-  
auf der inneren Seite. gewinnungsgrad von 80%, hinzu kommt ein sparsamer und leiser Motor. 

 

Abbildung 4:So sieht’s auf einer Baustelle (VistaVerde) aus, wenn eine zentrale Lüftung eingebaut wird. 

Die Erfahrungen, welche die BG Zurlinden bei der Überbauung «VistaVerde» in Zürich-

Leimbach mit einem zentralen Lüftungssystem machte, wurden als nicht überzeugend 

empfunden. Die Einregulierungsphase war äusserst intensiv und aufwändig. Danach 

funktioniert die Anlage nun zufriedenstellend. Allerdings ist der Anlagenwirkungsgrad von 

55 % enttäuschend. Ursprünglich war ein Wert von über 80 % prognostiziert worden. 

Auch die Reinigung und der Unterhalt der Lüftungsröhre ist nach wie vor ungelöst. Was 

wird in 20 Jahren sein? 

5.2. Fassade der Badenerstrasse 378/380 

Das Gebäude an der Badenerstrasse 378/380 wurde, wie erwähnt, konsequent nach den 

Kriterien der 2000-Watt-Gesellschaft entwickelt. Es ist das erste Gebäude in Zürich, wel-

ches den hohen Standard erfüllt, der neu durch die kommunale Gesetzgebung angestrebt 
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wird. Mit Hilfe des «SIA Effizienzpfad Energie» wurden die entscheidenden Grössen, 

Verbrauchs- und Herstellungsenergie (graue Energie) permanent überprüft und opti-

miert. Im interdisziplinären Planungsteam wurden sämtliche Entscheide vom zusätzlich 

eingesetzten Nachhaltigkeitsspezialisten geprüft. 

Die Fassade mit den geknickten Stahltonelementen (Glasfaserbeton) verleiht dem Ge-

bäude den gewünschten massiven Ausdruck, welcher für das innerstädtische Wohnge-

bäude gesucht wurde. Der Knick im Element hat zuerst einen gestalterischen Hinter-

grund, gleichzeitig verleiht er aber auch Stabilität, was die Anzahl der Aluminiumunter-

konstruktionen verringert und schafft dadurch einen besseren Graue-Energie-Wert. 

Die hinterlüftete Fassade mit einem 10 cm starken, tragenden massiven Holzkern, wird 

gegen aussen mit 16 cm und nach innen mit 8 cm gedämmt. Sie ist mit hinterlüfteten 

Stahltonelementen verkleidet, welche eine gute Nachhaltigkeit im Unterhalt wie auch im 

Bereich der grauen Energie versprechen. Die Holz-/Aluminiumfenster sind aussen mit 

farbig anodisierten Profilen abgedeckt. Die inneren Oberflächen sind aus Brandschutz-

gründen mit gipsgebunden Holzfaserplatten beplankt und abgeglättet. 

 

        

Abbildung 5: Schnitt,  Abbildung 6: Ansichten der Stahltonelemente während der Montage. 
Aufhängung 
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5.3. Rohbau mit «TopWall» 

Zu Beginn war beim Gebäude an der Badenerstrasse 378/380, dem ersten unserer Pro-

jekte, mit welchem wir die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft erreichen wollten, das kom-

plette Tragwerk als reiner Stahlbeton-/Mauerwerksbau konzipiert. Im Verlauf der Projek-

tierung stellten die Architekten jedoch fest, dass sich die Wohngeschosse auch in Holz 

realisieren lassen. Die Schottenstruktur mit Spannweiten bis 5,65 m eignete sich gut für 

einen Holzbau, zudem lieferte dieser optimale Werte hinsichtlich der Nachhaltigkeit. Die 

BG Zurlinden war bereit, die dadurch entstehenden Mehrkosten von 5 bis 7% zu tragen. 

Die zwei Untergeschosse, das Erdgeschoss sowie die Treppen- und Lifttürme beliess man 

in Stahlbeton. Für den Rohbau der Wohngeschosse kam das von Hermann Blumer ent-

wickelte Wandsystem «TopWall» zum Einsatz.  

Beim TopWall-System bilden massgehobelte Fichtenkanthölzer, mit den Abmessungen 

100 x 195 mm in der Festigkeitsklasse C24 aneinandergereiht, die Aussen- und Trenn-

wände. Die Kanthölzer sind einzeln in einem Raster von 200 mm mit Buchendübeln 

(Durchmesser 20 mm) auf eine Schwelle respektive einen Einbinder aufgesteckt. Zusätz-

lich wurde auf halber Wandhöhe je ein Dübel zwischen die Kanthölzer gesetzt. Auf diese 

Weise richteten die Holzbauunternehmen ein Stockwerk pro Tag auf. Die Geschossdecken 

sind als Hohlkastenelemente ausgeführt, sie liegen auf den Wänden sowie auf den an  

Betonkerne verankerten Auflagerschwellen aus Holz auf. 

 

Abbildung 7: Massgehobelte Fichtenkanthölzer bilden aneinandergereiht die Aussen- und Trennwände. 

Stichworte zu den vorteilhaften Eigenschaften der TopWall 

5.3.1. Statik und Gebrauchstauglichkeit 

Gestellte Bohlen können vertikal ähnlich hohe Lasten abtragen wie Beton. Erreichen aber 

das Mehrfache der Tragfähigkeit gleichstarker Backsteinwände. Holz längs zur Fasserrich-

tung verformt sich unter Last nur mässig und ist wiederum mit Beton vergleichbar. Bei 

Temperaturschwankungen ist die Verformung bei Holz sogar geringer als bei Beton oder 

Backstein. 
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5.3.2. Ökologie 

Bohlen von 100/200 mm lassen sich optimal aus unseren gängigsten Rundholzdimensio-

nen heraussägen. Die Ausnutzung zugunsten des Endproduktes ist daher ideal. Da die 

Bohlen bei verdecktem Einbau lediglich lufttrocken sein müssen – sie sind nicht lamelliert 

sondern höchstens in der Länge keilgezinkt – ist der Graue-Energie-Anteil äussert gering. 

Hier liegt der grosse Vorteil gegenüber einer «massiven Konstruktion» in Backstein oder 

Beton. Auch die Verwendung von Laubholz wie Buche, Eiche, Esche, Ahorn und Kastanie 

ist möglich. 

Die eingebauten Bohlen sind in den meisten Fällen lediglich mit Holzdübeln mit andern 

Bauteilen verbunden, somit lassen sie sich wieder aus einer Struktur heraustrennen und 

wiederverwenden. Eine CO2-Speicherung ist somit für lange Zeiträume auch über 100 

Jahre möglich. 

5.3.3. Bauphysik 

Der massive Holzbau ist im Aufwind. Beim Holz kommen Wärmedämm-, Energiespeicher- 

und hygroskope Eigenschaften in einer idealen Kombination zum Tragen. Es gibt in der 

Bauwirtschaft keinen vergleichbaren Stoff. Obwohl die einzelnen Eigenschaften der mas-

siven Holzbauweise keine Spitzenwerte erzielen, so sind diese als Ganzes für den Bau 

von Gebäudehüllen von hohem Nutzen. 

Es geht dabei auch immer um gefühlte Werte, bei Temperaturen kennen wir den Unter-

schied in der freien Witterung bei Windstille und Windbewegungen. Dasselbe lässt sich im 

Innern eines Gebäudes bei Luftbewegungen und unangepasster beziehungsweise 

schwankender Luftfeuchtigkeit feststellen. 

Im Bericht von Walter Sonderegger, Matus Joscak, Peter Niemz, ETH Zürich, Institut für 

Baustoffe entspricht die TopWall in etwa der Ausführung der Brettstapelkonstruktion. Im 

Vergleich zur Leichtkonstruktion mit wenig Holzanteil ist der sommerliche Wärmeschutz 

bei gleichem U-Wert merkbar besser. Die TopWall hat mit einer den Anforderungen  

angemessener Zusatzisolation einen tiefen U-Wert. Dieser bewirkt einen geringeren 

Wärmeverlust gegenüber einer Vollholzkonstruktion. Die gesamte Wandstärke ist geringer. 

Wärme- oder Kältebrücken sind nicht vorhanden. 

Leider ist der -Wert für Fichte mit 0.12 bzw. 0.13 W/mK gemäss Norm falsch und müsste 

dringend auf 0.1 W/mK korrigiert werden. Mit Lufteinschlüssen wie bei der Massivholz-

konstruktion oder geschlitzten Holzkonstruktion kann dieser bis auf 0.06 W/mK hinunter-

gebracht werden. Bei Massivholzkonstruktionen hat sich gezeigt, dass sich die Kondensa-

tionsgefahr verringert, die Wand trockener und die Raumfeuchtigkeit positiv beeinflusst 

wird. Andere Versuche mit ungeheizten Kisten in Zürich haben das mit grosser Eindrück-

lichkeit gezeigt; dort hat sich eine Raumfeuchte von 45–55 % bei der Massivholzkon-

struktion und über 70% bei traditionellen, leichten, wärmegedämmten Konstruktionen 

eingestellt. 

5.3.4. Ökonomie 

Bei der Topwall sind nach der Einführungsphase bald sehr günstige Systempreise zu erwar-

ten, die dem heute praktizierten Elementbau mit Ständern, leichten Wärmedämmstoffen 

und Platten-Beplankungen Paroli bieten werden.  

5.4. Kreuzrippendecke X-Floor 

Das XFLOOR Deckensystem ist grundsätzlich eine Holzbetonverbunddecke. Im Vergleich 

zu üblichen Holzbetonverbundsystemen wirkt die XFLOOR-Decke in zwei Tragrichtungen, 

analog einer reinen Stahlbetondecke. Die Holz-Rippen-Elemente sind standardisiert und 

werden in transportablen Grössen auf die Baustelle geliefert. Die erforderliche Bewehrung 

und eventuelle Installationen werden vorgängig im Element im Werk eingelegt. Nach er-

folgter Montage über alle Geschosse werden die Kammern ausbetoniert. Die Tragfähig-

keit ist nach den üblichen Ausschalfristen gewährleistet. Diese Methode wird bei der 

Überbauung Sihlbogen der BG Zurlinden angewendet. 
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Die Breite der Elemente beträgt ca. 240 cm, die Länge wird auf den Transport abge-

stimmt und ist variabel bis ca. 1400 cm. 

 

Abbildung 8: Die Holz-Rippen-Elemente sind standardisiert. 

Bei TopWall stehen drei Deckentypen zur Auswahl  

- Die obig beschriebene Betonverbunddecke 

- Eine reine Holzdecke mit Schüttung 

- Eine reine Betondecke 

Die Decken des Hauses Badenerstrasse 378/380 sind vollständig aus Holz gefertigt. Als Dämmung 
gegen Tritt- und Luftschall dient die Schüttung von Kies. 

    

Abbildung 9: Die Holzdecken für die  Abbildung 10: Das Einsetzen der vorbereiteten  
Badenerstrasse 378/380 werden mit einer   Holzdecken 

Schüttung aus grobem Kies gefüllt. 
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Abbildung 11: Bei der Überbauung der Baugenossenschaft Turicum am Leonhard-Ragaz-Weg wird die TopWall 
mit reinen Betondecken ausgestattet. 

Steinreich oder holzreich? 

Bereits lange bevor Fachwerkhäuser modern waren und die Menschen in Holzhäusern 

lebten, konnten sich besonders reiche Kaufleute Steine in Steinbrüchen brechen lassen 

und sich so Steinhäuser bauen. Wer in so einem Steinhaus lebte, war «steinreich». 

Unsere Erfahrung zeigt, dass Holzhäuser gegenüber Steinhäusern höhere Anfangsinvesti-

tionen aufweisen. Demnach sind wir «holzreich». 

Über die gesamte Lebensdauer betrachtet liegen wir jedoch deutlich unter den Gesamt-

kosten von Steinhäusern und haben erst noch ein viel besseres Raumklima. Wir sind daher 

100%-ig überzeugt, dass wir mit den heutigen Holzbauten langfristig zu den Gewinnern 

gehören. 

Persönlich wünsche ich mir, dass sich weitere Investoren unsere Denkweise aneignen 

werden und bedanke mich für Ihre Aufmerksamkeit. 

  


